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Nachschlagewerk: ja
BGHZ : nein

GrundstiickspreisVo v. 7. Juli 1942, RGBL I 451, §§ 4, 5;
BundesbauG v. 23. Juni 1960, BGBl I 341, §§ 185, 186 Nr. 65;

BGB § 313

Hatten die Vertragspartner eines Grundstilckskaufvertrags:

gur Zeit der Geltung der GrundstiickspreisV0O in THuschungs-
absicht ein geringeres als das vereinbarte Entgelt beurkunden
lassen und galt deshaldb nach § 4 der Verordnung das beur-
kundete Entgelt als vereinbart, so blieb der Vertrag mit diesem
Inhalt auch dann nach Aufhebung der GrundstiickspreisVQ wirksam,
wenn das Grundstiick bis dahin noch nicht iiberecignet war; mit
der Aufhebung der GrundstilckspreisV0 kam der urspriingliche
Vertragswille der Parteien iiber ein htheres Entgelt nicht in
der Weise wieder zur Geltung, da eine danach erklirte Auf-
lassung in Verbindung mit ihrer Eintragung in das Grundbuch
ohne weiteres als Erfiilllung eines dem urspriinglichen Vertrage-
willen entsprechenden Kaufvertrags angesehen werden kinnte

mit der Folge, daB dieser nach § 313 Satz 2 BB wirksam ge-
worden wire.

BGH, Urt.‘ ve. 27. Oktober 1967 -~ Vv ZR 171/64 - 0LG Prankfurt (Main)
' LG Kassel
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf

die miindliche Verhandlung vom 27. Oktober 1967 unter
Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Hill und Offterdinger

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das Urteil

des 2. Zivilsenats in Kassel des Oberlandesgerichts
Frankfurt (Main) vom 11. Juni 1964 im Kostenpunkt
und insoweit aufgehoben, als es die Klage gegen den
Beklagten zun 1 abgewiesen hat. Die Sache wird im Um-
fang der Aufhebung zur erneuten Verhandiung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.
Im {ibrigen wird die Revision zurlickgewiesen.

Dem Kliger werden die aufSlergerichtlichen Kosten

der Beklagten zu 2 und 3 auferlegt. Im {ibrigen wird
die Kostenenygcheidung dem Berufungsgericht vorbe-
halten. i

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte zu 1 war RBigentilmer einer groBeren

Grundstiicksflidche an der NN Stra8¢ in XD -

Er hat diese FlHéche nach Aufteilung in mehrere Baugrund-
stiicke durch den in seinem Namen handelnden Beklagten zu
2, seinen Schwiegersohn, Interessenten zum Xauf angeboten.
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- Purch notariellen Vertrag vom 18. Juli 1960 kaufte
der Kléger von dem Beklagten zu 1 ein etwa 900 gm grofBes
Grundstiick, das zum gréften Teil zu der bezeichneten
Grundstiicksfldche gehdrte, zum Teil jedoch noch im Eigen-
tum der Stadt K} stand und von dem Beklagten zu 1
erst noch erworben werden pufite. NDie Vertragspartner
lieBen wegen der damals fiir unbebaute Grundstiicke noch
geltenden Grundstiickspreisverordnung vom 7. Juli 1942
(RGB1 I 451) in der Passung vom 28, November 1952 (BGBl I
792) einen Kaufpreis von 4,50 DM je Quadratmeter beur-
kunden, waren sich aber dariiber einig, daB der Klédger
einen Quadratmeterpreis von 25,- DM zu zahlen habe. Den
Uberpreis in Hthe von 18 450 DM hatte der Kliiger dem Be-
klagtgn zu 2, der den Beklagten z2u 1 bei allen Verhand-
lungen vertrat, schon am 14. Juli 1960 ausgehéndigt. Wei-
tere Zahlungen auf den Xaufpreis hat der Kliadger nicht ge-
leistet.

Am 19. Dezember 1960 lieB der Beklagte zu 1 das ver- .
kaufte Grundstiick an den Kliéger auf; am 3. Mai 1961 wurde
dieser als Eigentilmer in das Grundbuch eingetragen. Er
1ief8 auf dem Grundstiick ein EBinfamilienhaus errichten.

Mit der Bauplanung und Bauleitung beauftragte er den Be-
klagten zu 3, den er bei den Kaufverhandlungen, an denen
der Beklagte zu 3 auf seiten des Verkidufers mitgewirkt
hatte, kennengelernt hatte. Der Beklagte zu 3 hat auch
die Bebauung der durch andere Kdufer erworbenen Teil-
fldchen als Architekt durchgefiihrt,

Das sildostwirts an das Grundstiick des Klégers an-—
grenzende Grundstiick, das der Beklagte zu 1 an einen
Dr. PE verkauft hatte, ist mit einem aus gwei Vollge-
schossen und einem DachgeschoB bestehenden 6-Familien-
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Doppelhaus bebaut worden. Die Erwerber der anderen Teil~
fldchen haben dagegen Ein- oder Zweifamilienhiuser er-
richtet. In der dem Grundstiick des Kligers zugewandten
Giebelseite des Hauses von Dr. P- ist im DachgeschoB
ein Fenster eingebaut.

Der Xléger nimmt die Beklagten als Gesamtschuldner
auf Zahlung von Schadensersatz in Hohe von 15 000 DM
nebst Zinsen in Anspruch. Er trégt vor, es sei ihm ent-
scheidend darum gegangen, daf die Nachbargrundstiicke
nur mit Ein- oder Zweifamilienhédusern bebaut wiirden, weil
er die Mbglichkeit des Einblicks vom Nachbargrundstiick
aus auf den iiberdeckten Freisitz und den im ersten Stock-
werk scines Hauses gelegenen Balkon habe vermeiden wollen.
Vor allem hinsichtlich des spiter von Dr. P ervor-
benen Grundstiicks sei es ihm darauf angekommen. Bei den
Verhandlungen mit den Beklagten zu 2 und 3 habe er dies
von vornherein klar gesagt. Diese Beklagten hétten ihm
auf entsprechende th"'gen hin wahrheitswidrig zugesichert,
daf8 auf den in Betracht kommenden Grundstiicken nach den
Vorschriften der Stadt K nur Bin- ocder Zweifamilien-
hduser in offener Bauweise errichtet werden diirften. PFiir
das siidostwidrts gelegene Grundstiick sei ein Haus im
Bungalowstil vorgeschen. Nachdem dann dieses Grundstiick
an Dr. PP verkauft worden sei, habe er von dem Be-
klagten zu 3 erfahren, daB Dr. P das Grundstiick mit
einem 6-Pamilienhaus bebauen wolle. Auf seinen, des Klégers,
Protest hin habe der Beklagte zu 3 erwidert, Dr. PED
bestehe auf dieser Art der Bebauung; das Haus werde jedoch
s0 gebaut, daB von dort aus kein Einblick auf das Grund-
stiick des Kldgers mbglich sein werde.
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Patstichlich sei das Haus des Dr. P dann aber
anders gebaut worden, und zwar so, dal von dort aus Ein-
blick auf Freisitz und Balkon scines Hauses mdglich sei.
Dies habe eine Wertminderung seines Grundstiicks um min-
destens 15 000 DM zur Polge. Mindestens die Beklagten zu
2 und 3 hdtten ihn gemeinsam t#éuschen wollen. - Der Kléger
stiitzt seinen Anspruch gegen den Beklagten zu 1 auch da-
rauf, daB der Kaufpreiszahlung eine nach der Grundstiicks-
preisverordnung unwirksame Vereinbarung eines Schwarz-
kaufpreises zugrunde gelegen habe. Wenn man dem Umstand,
daB erst nach dem AuBerkrafttreten der Grundstlickspreis-
verordnung dic Auflassung erkliért und die entsprechende
Eintragung in das Grundbuch erfolgt sei, eine die Unwirk-
samkeit heilendc Wirkung beimesse, so hafte der Beklagte
zu 1 ihm unter dem Gesichtspunkt des Verzugsschadens fir
die dadurch eingetretenc Verschlechterung seiner, des
Kliégers, Rechtslage. Denn der als Bevollmiéichtigter des
Beklagten zu 1 handelnde Beklagte zu 2 habe den AbschluB
des Vertrags mit der Stadt X[l schuldhaft hinausge-
zbgert. ‘

Die Beklagten sind diesen Ausfithrungen entgegen-
getreten. Sie haben inabesondere jedwede Zusicherung hin-
sichtlich der Bebauung dexr Nachbargrundstiicke mit Ein-
oder Zweifamilienh#iusern bestritten. Der Beklagte zu 3
habe dem Xlidger lediglich wahrheitsgem#df erklért, das Ge-
lénde sel im Bebauungsplan mit “RW II O" ausgewiesen;
dies bedeute, wie der Beklagte zu 3 und seine Ehefrau dem
Kldger erlédutert hétten, "reines wWohngebiet, ein- bis
zweigeschossige offene Bauweise.®
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Be-
rufung des Kldgers ist erfolglos geblieben. Mit der
Revision verfolgt er sein Klagebegehren weiter. Die Be-
klagten bitten um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

I.

1. Das Berufungsgericht hat das Ergebnis der Be-
weisaufnahme dahin gewiirdigt, daf die von dem Kléger
behaupteten Zusagen nicht erwiesen seien. Dabei hat es
besonderes Gewicht dem Umstand beigemessen, daf der
notarielle Kaufvertrag nichts iliber die Bebauungsart der
Nachbargrundstiicke enthalte. Die von dem Kléger behauptete
Vereinbarung der "Architektengebundenheit? hétte fiir den
Klédger keine Rechte begriinden, sondern ihn nur in der
Auswahl seines Architekten beschriinken ktnnen. Eine solche
Vereinbarung sei zudem nicht erwiesen. Das Berufungsge-
richt ld8¢ zwar die M&glichkeit offen, da8 bei den Kauf-
verhandlungen iiber die vorgesechene Bebauung des Gesamt-
geléndes gesprochen worden sei, sieht aber nicht als er-
wiesen an, dafl es sich dabei um mehr als ein unverbind-
liches Gesprich gehandelt habe; liberdies liege die Mbg-
lichkeit nicht villig fern, daB der Kliger "ein~ bis
gweigeschossig" mit "Ein- bis Zweifamilienhduser' ver-
wechselt habe. Ner Inhalt eines solchen Gesprichs sei
aber weder feststellbarer Vertragesinhalt geworden noch .
habe er sich zu feststellbaren Vorstellungen derart ver-
dichtet, daB insoweit von dem "nach dem Vertrag vorausge-
setzten Gebrauch" die Rede sein kinne.

A4



Gegen den Beklagten zu 2, so fithrt das Berufungsge-
richt weiter aus, kdmen Anspriiche auf vertraglicher Grund-
lage iiberdies auch schon deshalb nicht in Betracht, weil
er nicht Vertragspartner des Kliégers gewesen sei. Der Xli-
ger habe nichts dafiir vorgetragen, daf bei dem Beklagten
zu 2 die besonderen Voraussetzungen vorgelegen hidtten,
unter denen ein Bevollmiichtigter wegen Nichteinhaltung
vertraglicher Zusagen auch persdnlich hafte. Auch gegen
den Beklagten zu > k#men keine Anapriiche wegen Nichtein-
haltung der angeblich bei den Kaufverhandlungen gemachten
Zusagen in Betracht. Sie ergiiben sich insbesondere auch
nicht aus der vom Klédger behaupteten Vereinbarung der
Architektengebundenheit. Ebensowenig hafteten die Beklagten
zu 2 und 3 wegen vorsHtzlicher sittenwidriger Schédigung
im Sinne des § 826 BGB. Auch fiir die Annahme einer so be-
griindeten Schadensersatzpflicht reiche schon der Sachvor-
trag des Klidgers nicht aus.

Der Kliiger kinne gegen den Beklagten zu 3 auch keine
Anspriiche aus dem mit diesem nach dem Xauf geschlossenen
Architektenvertrag herleiten. Ner Sachvortrag des Klédgers
ergebe nicht, dafl der Beklagte zu 3 sich rechtlich bindend
habe verpflichten wollen, das Grundstiick des Dr. P- S0
zu bebauen, wie er os dem Klidger dargelegt habe. Etwas
anderes kinne um so weniger angenommen werden, als die Er-
fiillung einer solchen Verpflichtung nicht von ihm allein,
sondern auch von der Zustimmung des Dr. PN abgehangen
héatte.

Da dem Klager hiermach wegen der geltend gemachten
Wertminderung seines Grundstiicks ohnehin keine Anspriiche
zustinden, brauche auf seine problematische Schadensbe-
rechnung und die von den Beklagten zu 1 und 2 gegen etwaige
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Mingelanspriiche des Kliégers erhobene Einrede der Ver-
jéhrung nicht eingegangen zu werden.

2. Das BRerufungsgericht verneint ferner gegen den
Beklagten zu 1 gerichtete Anspriiche des Kldgers auf Riick-
zahlung des Schwarzkaufpreises unter dem Gesichtspunkt
der ungerechtfertigten Bereicherung. Es léft offen, ob
seit der Aufhebung‘der Grundstiickspreisverordnung mit
wirkung vom 29. Oktober 1960 § 817 Satz 2 BGB der Riick-
forderung eines Schwarzkaufpreises allgemein entgegenstehe.
" Denn jedenfalls sei gzur Zeit des Vertragschlusses der Wille
der Parteien auf die Zahlung eines Quadratmeterpreises von
25,—- DM gerichtet gewesen; dieser Wille sei nach Aufhebung
der Grundstiickspreisverordnung wieder gzur vollen Entfal-
tung gekommen, wobei es unerheblich sei, ob die Vertrags-
partner von der Aufhebung des in der Verordnung enthaltenen
Verbots Kenntnis gehebt hdtten. Durch die am 19. Dezember
1960 erkldrte Auflassung hiéitten sie ihren Willen bekundet,
an dem Vertrag festzuhalten. Der Pormmangel dieser Verein-
barung sei durch die Auflassung in Verbindung mit der
nachfolgenden Eintragung in das Grundbuch geheilt worden,
Damit entfalle ein Rilckforderungsrecht des Klégers aus un-
gerechtfertigter Bereicherung.

Der Kléger konne die Erstattung der Differenz gzwischen
dem notariell beurkundeten Preis und dem Schwarzkaufpreis
auch nicht unter dem Gesichtspunkt des Versugsschadens nmit
der Begriindung von den Beklagten zu 1 und 2 verlangen, 4a8

der Erwerdb der zuniichst der Stadt gehdrigen Teilfldche schuld-
haft verzigert worden sei. Denn der Kliger habe die Beklagten

weder wirksam in Verzug gesetzt noch dargetan, inwiefern
eine Verzigerung der Auflassung von ihnen gzu vertreten sei.
Der etwaige Verlust von Bereicherungsanspriichen konne hier
auch nicht als adidquate Folge eines - unterstellten - Ver-
zugs angesehen werden.



II.

Die Angriffe der Revision gegen die Ausfiihrungen,
rit denen das Berufungsgericht die Versagung von Ansprii-
chen gegen die Beklagten zu 2 und % begriindet, sind er-
folglos. NDas angefochtene Urteil h#lt such darin den Re-
visionsriigen stand, daB dem Kldger gegen den Beklagten zu
1 keine Schadensersatzanspriiche auf vertraglicher Grund-
lage oder unter dem Gesichtspunkt der vorsédtzlichen sitten-
widrigen Schidigung zustchen. Dagegen greift die Revision
durch, soweit das Berufungsgericht auch Anspriiche auf
Riickzahlung des Schwarzkaufpreises gegen den Beklagten
zu 1 verneint hat.

I1T.

Anspriche gegen den Beklagten zu 13

1. a) Zu Unrecht rigt die Revision, das Berufungs-
gericht habe die FPrage vertraglicher Schadensersatzan-~
spriiche nicht auch unter dem Gesichispunkt der arg-
listigen Tduschung -~ gedacht ist dabei offenbar an das
arglistige Vorspicgeln von Eigenschaften - geprift und
damit § 463 BGB verletzt. '

Zwar kann ebensc wie das Pehlen zugesicherter Eigen-
schaften und das arglistige Verschweigen von Fehlern
auch das arglistige Vorspiegeln glinstiger, in Wirklichkeit
nicht vorhandener Eigenachaften Schadensersatzanspriiche
nach § 463 BGB auslisen. Indessen ist hier schon zweifels
haft, ob es iliberhaupt um eine E i gens chaf t des
gckauften Grundstiicks geht. Die im offentlichen Baurecht
begrindete Unzulidssigkeit der Bebauung eines Nachbargrund-
stilcks kann zwar entscheidend dafiir sein, dafBl einem Srund-
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stiick der Vorzug seiner landschaftlich schonen lLage un-
verkiirzt erhalten bleibt. Unter dieser Voraussetzung kann
die Unbebaubarkeit eines Nachbargrundstiicks eine Eigen-
schaft eines Grundstiicks darstellen (RGZ 161, 330, 333).
Daraue folgt aber noch nicht, daB jedwede Art von Be-
schriankungen der Bebauung des Nachbargrundstiicks als Bigen-
schaft eines Grundsticks angeschen werden kénnte. Hinzu~
kommen mufl, daf jene Beschrédnkungen nach Art und Dauer
nach der Verkehrsanschauung Einflufi auf die Wertschéitzung
oder Brauchbarkeit des Grundstiicks ausilben. Wird dieser
Einflufl - wie hier - aus dor Mbglichkeit der Einsicht auf
ein Grundstiick vom Nachbargrundstiick aus hergeleitet, so
stecllt sich die Frage, ob dicse Einsichtmbglichkeit von
einem 6-Familicnhaus aus, das hier dem Grundstiick des
Kldgers mit der Schmalseite zugekehrt ist und dort nur

ein Fenster hat, zwangslidufig grofer ist als von einem
Ein~ oder Zweifamilienhaus aus und ob es dafiir nicht viel-
mehr auf anderec Umsténde wie etwa Iage, Hohe und Richtung
des Gebdudes ankommt.

b) Diese Frage mag indessen offen bleiben. Denn auch
wvenn man mit der Revision davon ausgeht, daf eine im Be-
bauungsplan vorgesehene Beschrénkung der Bebauung des
Nachbargrundstilcks auf die Errichtung von Bin- und Zwei~
familienh#usern hier eine Bigcnschaft des gekauften Grund-
stiicks darstellen kann, so scheitert ein auf § 463 BGB ge-
stiitztor Schadensersatzanspruch des Klédgers gegen den Be-
klagton zu 1 jedenfalls daran, daB der Kléger nach den
Feststellungen des Berufungsgerichts hinsichtlich der tat-
séichlichen Voraussetzungen eines solchen Schadensersatzan-
spruchs beweisfidllig geblieben ist. Es liegt kein Rechts-
verstof darin, daf das Berufungsgericht keinen Anlafl ge-~
schen hat, ausdriicklich auch noch auf den rechtlichen Ge-

A
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sichtspunkt des arglistigen Vorspiegelns von nicht vor-
handenen Eigenschaften einzugchen, zumal da der Kliger
sich darauf in den Vorinstanzen, soweit ersichtlich, nicht
berufen hatte. Entscheidend ist, daB der Kléger nach den
vom Berufungsgericht getroffenen Feststellungen auch unter
diesem Gesichtspunkt keine aus Sachmiingeln hergeleiteten
Anspriiche hat.

Der Hinweis des Berufungsgerichts auf die Vermutung,
daB eine notarielle Urkunde den erklérten Willen der Par-
teien richtig und vollstédndig widergebe, ergibt keinen An-
haltspunkt dafiir, daB cs rechisirrig davon ausgegangen wére,
AuBerungen eines der Vertragspartner bei VertragsschluB
kénnten bei notaricller Beurkundung des Vertrags rechtlich
nur insoweit erheblich scin, als sie auch in der notariellen
Urkunde zum Ausdruck gekommen seien. Etwas anderes kann
um so weniger angcnommen werden, als das Berufungsgericht
jedenfalls hinsichtlich der Vereinbarungen
der Parteien susdriicklich betont hat, sie kinnten auch
miindlich getroffcn werden. Nichts spricht dafiir, daB das
Berufungsgericht der Ansicht wire, unter andern recht-
lichen Gesichtspunkten - wie ctwa dem der arglistigen Vor-
spiegelung von Eigenschaften - sei rechtserheblich nur
das, was sich aus der notariellen Urkunde ergibe.

c) Der Senat hat dic auf § 286 ZP0O gestiitzten An-
griffe der Revision gegen die Richtigkeit und Vollstdndig-
keit dor PReststellungen des Berufungsgerichts gepriift.
Piese Riigen greifen nicht qurch. Im einzelnen ist dazu
folgendes zu bemerken:

I
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Uber die Behauptung des Kligers, zwischen ihm
und dem Beklagten zu 1 sei "Architektengebundenheit®
vereinbart worden, brauchtc das Beruifungsgericht schon
desh:lb keinen Beweis zu erheben, weil es - zundchst
bei stillschweigender Unterstellung der Richtigkeit
dieser Behauptung - cine solche Vereinbarung rechts-
fehlerfrei dahin ausgelegt hat, daB8 der Kléger dadurch
gwar in der Wahl des Architekten beschriankt gewesen sei,
daraus aber keine Rechte hinsichtlich der fiir das Nach-
bargrundstiick zulidssigen Bebauung herleiten kdnne. Die
Angriffc der Revision gegen diese Auslegung richten sich
gegen die tatrichterliche Wirdigung und sind deshalbd in
der Revisionsinstang unzuléiszig. - Die Revision hat ihre
in Verbindung mit diesen Angriffen erhobene Rige, die
Architektengebundenheit sei auch Grundlage des Vertrags
zwischen dem Kldger und dem Beklagten zu 1 gewesen, das
Berufungsgericht habe daher § 242 BGB verletzt, nicht
ndher begriindet. Die Rgge bleibt erfolglos.

Die Revision wendet sich vergeblich dagegen, daf
das Berufungsgericht dic Behauptungen des Klégers uber
das, was die Beklagten gcgeniiber anderen Grundsticks—
kdufern iiber die vorgesehene oder gzugelasscene Bebauungs-
art des Geldnden gesagt hétton, fir unerheblich erachtet
hat. Das Berufungsgericht hat dies damit begriindet, das
sich aus derartigen AuSerungen dcr Beklagten allenfalls
cin Indiz zugunsten des Klédgers ergeben kdnne, da8 dem
aber gegeniiber dem Wortlaut der notaricllen Urkunde kein
durchsechlagender und iiberzecugender Beweiswert zukomme.
Damit hat das Berufungsgericht sich in den Grenzen der
ihm gustehenden tatrichterlichen Wiirdigung gehalten.
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Das Berufungsgericht hat die cinander widerspre-
chenden Zeugenaussagen der Ehefrau des Kligers und der
Ehefrau des Beklagten zu % iiber die Frage miindlicher
Zusagen dahin gewlirdigt, daf keiner dieser Aussagen vor
der anderen eine erhdhte Glaubwiirdigkeit zukomme. Auch
die Aussage der Zeugin Elkc Schneemann, der Tochter des
Kligers, konne kaum einen htheren Wert als den einer Par-
teibchauptung beanspruchen; sie rechtfertige jedenfalls
nicht, der Aussage der Bhefrau des Xlégers vor der Aus-—
sage der Ehefrau des Beklagten zu 3 eine erhfhte Glaub-
wiirdigkeit zuzuerkennen. - Enitgegen der von der Revision
vertretenen Auffassung brauchte das Berufungsgericht
eine weitere Begriindung dafilr, daB es die Aussage der
Tochter des Kl&igers angesichts des weiteren Ergebnisses
der Beweisaufnahmec nicht fiir hinreichend beweiskréftig er-
achtete, nicht zu geben. Der weitere Angriff der Revision,
daR das Berufungsgericht ohne ersichtlichen Grund der
Bekundung der Bhefrau des Beklagten zu 3 einen htheren
Beweisvert beigemessenlhabe, scheitert schon daran, daf
das Berufungsgericht eine solche Abwdgung nicht vorge-
nommen hat.

Nicht begriindet ist auch die weitere Riige der Revi-
sion, das Berufungegericht habe den Antrag des Klidgers
auf Partecivernehmung dafiir, daB die Ehefrau des Beklagten
zu '3 bei den ersten Verbandlungen nicht zugegen gewesen
sci, nicht beriicksichtigt. Die von dem Kléger in diesem
Zusammenhang im ersten Rechtszug aufgestelite Behauptung
war némlich weit weniger umfassend, als die Revision sie
wiedergibt. Sic war darauf beschrénkt, daB die Ehefrau
des Beklagten zu 3 bei Zahlung des Schwarzkaufpreises am
14. Juli 1960 nicht zugegen gewesen sei (GA Bl. 130). Die
Ehefrau des Beklagten zu 3 hatte als Zeugin ohnehin ausge-
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sagt, sie sei bei Zahlung des Schwarzkaufpreises nicht
zugegen gewesen (GA Bl. 126 R). Es ist nicht ersichtlich,
inwiefern dann das Ergebnis einer Parteivernehmung iber
die bezeichnetc Bcechauptung des Klédgers fiir die Beweis-
wiirdigung von Bedeutung hédtte sein kdnnen.

Vergeblich sucht die Revision schliefilich daraus,
daB das Berufungsgericht sich nicht mit allen nach Auf-
fapsung des Klégers fiir seine Sachdarstellung sprechen-
den Umsténden wie e¢twa c¢cinem Aktenvermerk des Rechtsan-
walts Dr. Bifll} iiber ein Telefongesprich, einigen nach Ab-
schluf des Kaufvertrags gewcchselten Schreiben usw. aus-

driicklich befaft hat, VerstiBe des Berufungsgerichts gegen

§ 286 ZP0 herzuleiten. Das Berufungsgericht war nicht ge-
halten, auf jedes einzeclne Partcivorbringen und jedes
einzelnc Bewoeismittel ausdriicklich einzugehen und sich
damit im einzelnen auseinanderzusctzcen. Es genligt, dag
sich aus dem Berufungsurteil eine sachentsprechende Be-
urteilung ergibt. (BGHZ 3, 162, 175). Dies ist hineicht-
lich der hier in Betracht kommenden Punkte der Fall.

b) Die Revision kann nach alledem keinen Erfolg
haben, sowcit sic sich dagegen wendet, dafl das Berufungs-
gericht dem Klidger Schadensersatzanspriiche gegen den Be-
klagten zu 1 versagt hat.

2. Dagegen halten die Ausfilhrungen des Berufungs-
gerichts ilber die Verneinung von Anspriichen des Xligers
aus ungerechtfertigter Bereicherung gegen den Beklagten
zu 1 den Revisionsangriffen nicht stand.

a) Zur Zeit der Zahlung des Uberpreises am 14. Juli
1960 und beim Abschlufl des notariellen Kaufvertrags vom

Al
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18. Juli 1960 war die Grundstiickspreisverordnung noch

in Kraft. Sie ist erst durch § 186 Nr. 65 des Bundesbau-
gesctzes aufgehoben worden, und zwar nach § 189 des Bun-
desbaugesetzes mit Wirkung vom 29. Oktober 1960. Nach § 4
der Grundstickspreisverordinung galt hiernach, da die Ver-
tragspartner in Tauschungsabsicht ein geringeres als das
vercinbarte Entgelt hatten beurkunden lassen, das beur-
kundcte Entgelt - 4,50 DM je Quadratmeter - als verein-
bart. Soweit der Kléger mehr bezahlt hatte, ndmlich 20,50 DM
statt 4,50 DM je Quadratmeter, stand ihm gegen den Beklagten
zu 1 als Empfénger der Zahlung unter dem Gesichtspunkt der
ungercchtfertigten Bereicherung ein Riickzahlungsanspruch

(§ 812 BGB) zu. Dor Beklagte zu 1 konnte dem Bereicherungs-
anspruch des Klégers nicht nach § 817 Satz 2 BGB entgegen-
halten, daB der Kliger durch die Zahlung cincs Uberpreises
gegen cin gesetzliches Verbot verstoBen habe, da § 5 der
Grundstiickspreisverordnung der Anwendbarkeit dieser Vor-
schrift insoweit entgegenstand.

b) Wie der Senat in dem Urteil vom 8. Februar 1961
- V 2R 118/59 - (WM 1961, 39% = IM PreisiiberwV0 § 4 Nr. 11)
ausgesprochen hat, kam der Aufhcbung der Grundsitiickspreis-
verordnung keinc riickwirkende Kraft zu. Der Bereicherungs-
anspruch des Klégers wurde dsher mangels anderweitiger ge-
setzlicher Regelung durch die Aufhebung als solche noch
nicht becintréchtigt, insbesonders auch nicht in dexr Weise,
da8 ihm nunmchr § 817 Satz 2 BGB hdtte entgegengesetzt wer-
den kinnen. NaBl der Xidger in diesem Zeitpunkt seinen An-
spruch noch nicht geltend gemacht hatte und daf das Grund-
stiick ihm noch nicht iibercignet war, #dndert daran nichts
(a.A. OLG Kbln, NJW 1961, 1472; OLG Braunschweig, NJW 1964,
Palandt/Danckclmann, BGB 26. Aufl. Anhang zu § 313 Anm. 3,
wic hier Kicninger, NJW 1961, 2208 und Palandt/Gramm, § 817
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Anm. 3 d). BEs stand den Parteien jedoch nunmehr frei,

ihre weiteren vertraglichen Beziehungen ohne Bindung

an Preisvorschriften zu regeln (§ 185 BBauG). Insoweit
zutreffend vertritt das Berufungsgericht den Standpunkt,
dafl der vertragliche Wille, der Brfilllung des Vertirags
einen Kaufpreis von 25,- DM je Quadratmeter zugrundezu-
legen, an sich auch in der Auflassung zum Ausdruck kommen
konnte. Die Frage der Formbediirftigkeit einer entsprechen-
den Vereinbarung bedarf hier nicht der Erdrterung, da der
Mangecl der etwa erforderlichen gerichtlichen oder notariellen
Beurkundung hicer jedenfalls nach § 313 Satz 2 BGB durch die
Auflassung und Eintragung in das Grundbuch geheilt sein
konnte (vgl. zu der Frage der Formbediirftigkeit von Abin-
derungen cines Grundstiickskaufvertrags Urteil des Senats
vom 2. Oktober 1957, V ZR 212/55, IM BGB § 313 Nr. 14).

c) Das Berufungsgericht ist jedoch bei seiner Fest-
stellung, daB die Parteien durch die am 19, Dezember 1960
erklidrte Auflassung ihi'en Willen zur Aufrechterhal tung
der friiher miindlich getroffenen Vereinbarung iiber einen
Kaufpreis von 25,- DM je Quadratmeter bekundet hédtten, von
ciner in anderer Hinsicht rechtlich nicht zutreffenden
Auffassung ausgegangen. Dies kann die Feststellung beein-
flu8t haben. Die darauf gegriindete Revisionsriige greift
durch.

Das Berufungsgericht meint, der auf Zahlung eines
Kaufpreises von 25,- DM je Quadratmeter gerichtete Par-
teiwille sei mit dexr Aufhebung der Grundstiickspreisver-
ordnung zur freiea und ungehinderten Entfaltung gekommen.
Es geht weiter davon aus, dafBl es auf eine Abénderung des
abgeschlossenen Vertrages nicht angekommen sei und stellt
fest, daB dic Partecien "den" Vertrag auch nicht abgeéndert

hatten.
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Dabei hat das Berufungsgexricht nicht hinreichend
beriicksichtigt, daB der Grundstiickskaufvertrag nach Auf~
‘hebung der Grundstiickspreisverordnung mit dem durch § 4
dieser Verordnung festgelegten Inhalt wirksam blieb. Nicht
nur zur Zeit der Geltung der Grundstiickspreisverordnung,
sondern auch nach ihrer Aufhebung blieb insoweit zunéchst
ohne rechtliche Auswirkungen, da der Parteiwille auf einen
htheren als den beurkundeten Kaufpreis gerichtet war. paf
es den Parteien jetzt frei stand, ein ihrem urspriinglichen
Willen entsprechendes Entgelt zu verceinbaren, besagt nicht, -
dafl siec dies auch getan hidtten. Zwar brauchte eine solche
Vercinbarung nicht ausdriicklich getroffon zu werden, sondern
kormnte auch in schliissigen Handlungen zum Ausdruck kommen
und nach § 313 Satz 2 BGB ohne Riicksicht auf das Former-
fordernis des § 313 Satz 1 BGB wirksam werden. Der Partei-
wille ksm  Jjedoch nicht dariiber hinaus ohne weiteres mit
der Wirkung zur "vollen Entfaltung", da8 eine von den
Partecien erklérte Auflassung nunmehr nicht als Erfiillung
des weiterhin giiltigen notariellen Kaufvertrags, sondern
nur als Erfillung eines jenem Parteiwillen entsprechenden
Vertrags, iiber dessen Zustandekommen den Feststellungen
des Bernfungsgerichts jedoch nichts zu entnehmen ist,
erachtet werden kdnnte. Da die Méglichkeit einer Beein-
flussung der hier erdrterten Feststellung des Berufungs-
gerichts durch dic als unzutreffend gekennzeichnete Rechtg-
auffassung nicht auszuschlieBen ist, ist diesc Feststellung
fiir dic daraus vom Berufungsgericht gezogenen rechtlichen
SchluBfolgerungen keine hinreichende Grundlage.

%. Das Berufungsurteil kann daher keinen Bestand
haben, soweit es dem Kliger den hier erdrierten Berei-
cherungsanspruch versagt. Die Sache ist insoweit nicht
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zur Entscheidung reif. Das Berufungsgericht wird nach

dexr Zuriickverweisung in Erfiilllung der richterlichen
Fragepflicht, deren Verletzung die Revision zutreffend
riigt, unter Beiziehung der notariellen Urkunde iiber die
Auflassung auf Stellungnahmen des Klédgers und des Be-
klagten zu 1 zu der PFragc hinguwirken haben, ob und ge-
gebenenfalls auf welche Weise dic¢ Parteien nach Aufhebung
der Grundstiickspreisverordnung ihren Willen zum Ausdruck
gebracht haben, das Grundstiick auf der Basis eines Kauf-
preiscs von 25,- DM je Quadratmeter aufzulassen.

Iv.

S G G Gre e TR T R e e ST WA SR SUE T S Y AR G T BN B S DR T Beast

1. Soweit dic Revision sich gegen die Abweisung
der Klage gegen dic Beklagten zu 2 und 3 wendet, geht
sic davon aus, daf diescn Beklagten eine TH#uschung zur
Tast zu legen sei. Hinsichtlich deos Beklagten zu 3 macht
sic weiter geltend, er habe, da er die Gesamtgestaltung
der Bebauung des Geléndes in der Hand gehabt habe, von
den Erklidrungen, dic bei den Verhandlungen abgegeben
worden scien, nicht abweichon diirfen.

Diesc Ausfithrungen finden in den Feststellungen
des Berufungsurteils keine Stiitze. Dic von der Revision
erhobencn Verfahrensriigen gegen diese Feststellungen
sind unbegriindet. Da das Berufungsurteil auch im iibrigen
hinsichtlich dcr Abweisung der Klage gegen dic Beklagten
zu 2 und 3 keinen Rechtsirrium corkennen 1l#R8t%t, war die
Revision insoweit zuriickzuweisen.
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V.

Die Kosten der Revision warcn dem Xiiger anfzuer-

lecgen, soweit sie auf die Klage gegen die Beklagten zu 2
und 3 entfallen. Im ilibrigen war die Kostenentscheidung
auch hinsichtlich der Kosten des Revisionsverfahrens dem

Berufungsgericht vorgzubehaltcen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Preitag

Hill Offterdinger
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